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ЦИТИРОВАНИЕ
Караджян К.М., Дьячкова И.С. Оценка влияния регламента зоны охраны объектов культурного 

наследия на стоимость земельных участков, предназначенных для индивидуального 

жилищного строительства (на примере г. Ярославля) // Пространственные данные: наука 

и технологии. 2023. Т. 14. № 2. С. 8–21. DOI:10.30533/scidata-2023-14-13.

КЛЮЧЕВЫЕ СЛОВА
оценка недвижимости, объекты культурного наследия, рынок недвижимости, факторы 

оценки, индивидуальная оценка, обременения земель, оценка обременений

АННОТАЦИЯ
В  статье рассмотрено влияние зон охраны объектов культурного наследия (ОКН) 

на стоимость земельных участков. Несмотря на то, что памятники истории и культуры 

выступают как фактор, повышающий престижность территории, установленные зоны 

охраны ОКН существенно ограничивают режим использования земельных участков, 

предназначенных для индивидуального жилищного строительства (ИЖС), что приводит 

к снижению потенциального дохода от использования таких земель, а следовательно, 

mailto:s200032%40stud.spmi.ru?subject=
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к получению завышенной рыночной стоимости объектов недвижимости. В данной работе 

представлен анализ нормативно-правовой документации в области режима охраны ОКН, 

приведено обоснование выбранных ценообразующих факторов и осуществлена оценка 

земельных участков сравнительным методом парных продаж. Результатом исследования 

является рассчитанный коэффициент влияния зоны регулирования застройки 

и хозяйственной деятельности на стоимость земельных участков, предназначенных 

для ИЖС, на примере города Ярославля. Представлен обзор исследований российских 

и зарубежных авторов, которые в своих работах касаются процесса оценки объектов 

недвижимости с внешними факторами, влияющими на стоимость объекта оценки.

1  Введение
Наличие памятников истории и культуры в черте населенного пункта, как правило, 
является важным фактором перспективного развития территории. Объекты куль-
турного наследия (ОКН) зачастую становятся центрами притяжения населения, 
вследствие чего подвергаются антропогенному воздействию. Для обеспечения 
сохранности и рационального использования ОКН применяется нормативно-пра-
вовая документация, разграничивающая полномочия органов власти в сферах 
сохранения, использования, популяризации и государственной охраны ОКН. 
Сохранению ОКН значительно способствуют зоны охраны, режимы которых 
существенно влияют на использование земель, а следовательно, на стоимость, 
поэтому наличие таких зон следует рассмотреть как ценообразующий фактор 
для оценки объекта недвижимости.

Исходя из того, что наличие ОКН влечет за собой установление зон с осо-
быми условиями использования, возникают случаи существенного ограничения 
или запрета на целевое использование земельных участков.

Выделяют три вида зон охраны ОКН:
1)	 охранная зона ОКН (ОЗ),
2)	 зона регулирования застройки и хозяйственной деятельности (ЗРЗ),
3)	 зона охраняемого природного ландшафта (ЗОПЛ).
В пределах ОЗ запрещена любая хозяйственная деятельность, за исключе-

нием специальных мер, направленных на сохранение и регенерацию историко- 
градостроительной или природной среды объекта культурного наследия. В зоне 
регулирования застройки и хозяйственной деятельности устанавливается режим 
использования земель и земельных участков, ограничивающий строительство 
и хозяйственную деятельность, определяются требования к реконструкции 
существующих зданий и сооружений. В рамках ЗОПЛ запрещаются или ограни-
чиваются строительство, реконструкция существующих зданий и сооружений 



10

Пространственные данные: наука и технологии 
Землеустройство, кадастр и мониторинг земель

в целях сохранения (регенерации) природного ландшафта, включая долины 
рек, водоемы, леса и открытые пространства, связанные композиционно с ОКН.

Следует отметить, что устанавливаемые зоны охраны ОКН выполняют задачу 
сохранения памятников истории и культуры. В современной практике существует 
проблема учета таких зон в процессе оценки недвижимости, которая по боль-
шей части связана с отсутствием определения границ ОЗ для ОКН. Над данным 
вопросом работали И.С. Дьячкова и Е.Н. Быкова. В своем исследовании они пред-
лагают использовать математические и статистические методы для создания 
моделей, которые будут использованы для определения площади охранной 
зоны и зоны регулирования застройки [1].

Помимо этого, в настоящее время активно развиваются технологии аэро-
съемки местности и применения результатов дешифрирования при проведе-
нии земельного надзора, оценки земель и решении земельных споров, а также 
в процессе различных хозяйственных работ. Так, мониторинг зон охраны ОКН 
может осуществляться с использованием данных дистанционного зондиро-
вания. М.Е. Скачкова и О.С. Гурьева предложили использовать нормализован-
ный вегетационный индекс (англ. — «Normalized Difference Vegetation Index», 
NDVI) для мониторинга озеленения в городской черте. Такой метод подойдет 
для исследования состояния ЗОПЛ [2].

С точки зрения оценки ограничения, накладываемые на объект оценки, могут 
значительно влиять на его стоимость. Влияние ЗОУИТ на результат оценки, а сле-
довательно, на стоимость земельного участка, доказано Е.Н. Быковой, в чьих 
исследованиях выявлена и обоснована зависимость регламента ЗРЗ и стоимости 
земельных участков садовых и огородных земель, которая проявляется для таких 
видов деятельности, как строительство и ведение сельского хозяйства [3].

В своем исследовании Е.Н. Быкова утверждает, что оценка земель, которые 
имеют обременения в виде зон с особыми условиями использования, представ-
ляет собой оценку отрицательных внешних факторов. Автором разработаны 
методика оценки таких земель и коэффициент расчета, который отражает убытки 
или доходы на земельных участках, имеющих обременения [4].

В.Ю. Сутягин и С.В. Грибовский отмечают, что зоны охраны ОКН являются 
обременениями, которые непременно имеют влияние на стоимость земельных 
участков. Авторы утверждают, что при наличии таких ограничений на земельном 
участке потенциальный доход и рыночная стоимость снижаются [4–6].

Полученные результаты подтверждают наличие влияния ЗОУИТ на стоимость 
земель. Сложность изучения данного вопроса связана с тем, что рынок недви-
жимости, как показали исследования, не реагирует на такие зоны, что проявля-
ется в неучете их как ценообразующего фактора продавцами и покупателями. 
Между тем в настоящее время активно развивается процесс увеличения раз-
меров зон охраны ОКН для исторических поселений, проявляющегося в виде 
установления объединенных зон ОКН для центральных частей городов России. 
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Такая тенденция может привести к жесткой необходимости рассмотрения регла-
мента зон в оценке.

Основной задачей установления ЗОУИТ как основного рычага управления 
использованием земель и обеспечения правовых обременений является огра-
ничение хозяйственной деятельности. Использование земель для каждого 
вида зон регламентируется различными нормативно-правовыми актами. Зоны 
охраны ОКН, как было отмечено ранее, по природе и законодательно отнесены 
к ЗОУИТ за исключением особенности: они устанавливаются по проекту. Согласно 
Постановлению Правительства РФ от 12 сентября 2015 г. № 972 «Об утверждении 
Положения о зонах охраны объектов культурного наследия (памятников истории 
и культуры) народов Российской Федерации и о признании утратившими силу 
отдельных положений нормативных правовых актов Правительства Российской 
Федерации» в границах таких зон действуют особые условия использования 
земель, связанные с запрещениями и ограничениями хозяйственной деятель-
ности. Уточнение таких особенностей использования земель и недвижимости 
происходит в проектах границ зон ОКН и далее в утверждающих их документах.

На основе изучения различных нормативных документов, утверждающих гра-
ницы зон ОКН в исторических поселениях России, можно сделать вывод, что уста-
новленные регламенты таких зон существенно ограничивают или запрещают 
конкретные, приносящие доход землевладельцам или землепользователям, 
виды деятельности. Данное обстоятельство приводит к потере дохода от исполь-
зования обремененных земель. Исходя из этого, стоимость земель должна 
быть ниже. Однако зачастую сами землевладельцы или землепользователи 
не осознают данную проблему и неосознанно предлагают цену как за необре-
мененный земельный участок. Для решения этой проблемы необходимо повы-
шать процент наполненности сведениями о ЗОУИТ Единого государственного 
реестра недвижимости.

В табл. 1 представлено сопоставление возможных видов разрешенного 
использования земельных участков, предназначенных для индивидуального 
жилищного строительства (ИЖС), и регламентов зон ОКН.

На основании табл. 1 можно заключить, что зоны охраны ОКН накладывают 
значительные ограничения на хозяйственную деятельность для земель, пред-
назначенных для ИЖС. Исходя из этого, запрещение или ограничение какой-
либо деятельности способствует возможному снижению стоимости. Поэтому 
рассмотрение зон ОКН как стоимостного фактора необходимо в разрезе учета 
всех наложенных на оцениваемый земельный участок ограничений и обреме-
нений для обеспечения справедливой стоимости земель и обеспечения прав 
всех заинтересованных лиц.

Следует отметить, что стоимость объекта недвижимости зависит от набора 
характеристик. Е.Н. Быкова, М.Е. Скачкова, И.И. Рагузин и другие авторы отме-
чают получение недостоверных данных в процессе оценки, которые влияют 
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в последующем на принятие управленческих решений. В своей работе авторы [7] 
разработали механизм автоматизации процесса оценки негативных инфра-
структурных экстерналий. Преимущества данной системы заключается в воз-
можности использования экспертного подхода к  оценке недвижимости 
при изменении настроек.

Также И.И. Рагузин, Е.Н. Быкова и О.Ю. Лепихина отмечают сложность сбора 
и подготовки исходной информации, в том числе пространственной, по цено- 
образующим факторам, с которой сталкиваются оценщики [2].

2  Материалы и методы
В данном исследовании были использованы теоретический и эмпирический 
методы исследования: постановка проблемы, гипотеза, наблюдение, сравнение.

Было проанализировано около 200 предложений о продаже земельных участ-
ков, предназначенных для ИЖС. Путем пространственного анализа было ото-
брано 16 объектов-аналогов, расположенных в границах зон охраны ОКН и вне 
таковых. На основе изучения методических рекомендаций к проведению оценки 
недвижимости и научной литературы в данной области был определен перечень 
факторов оценки. Для определения стоимости объекта оценки использовался 
сравнительный подход, а именно метод парных продаж. В процессе оценки кор-
ректировки вводились в процентном и денежном эквивалентах.

Таблица 1 Влияние зон охраны ОКН на использование земель, предназначенных 
для индивидуальной жилой застройки

Table 1 The impact of cultural heritage sites protection zones on the use of land intended 
for individual residential development

Вид разрешенного  
использования для ИЖС

ОЗ
Зона регулирования застройки 
и сельскохозяйственной 
деятельности

ЗОПЛ

Строительство, размещение 
индивидуального жилого дома

− +/− −

Размещение индивидуальных 
гаражей и хозяйственных построек

− +/− −

Выращивание плодовых, 
ягодных, овощных, бахчевых 
или иных декоративных 
или сельскохозяйственных культур

+/− +/− +/−

Примечание. (+) — разрешено, (−) — запрещено, (+/−) — ограничено.
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Для поиска необходимой информации об объектах-аналогах и их харак-
теристиках использовались следующие источники информации:

1)	 «Яндекс. Недвижимость»,
2)	 «Циан». Продажа земельных участков в Ярославле,
3)	 Avito. Земельные участки. Ярославль.

2.1  Область исследования

Выявление значимости фактора «наличие зоны охраны ОКН» как ценообра-
зующего осуществлялось на примере г. Ярославля сравнительным методом 
парных продаж. Город Ярославль является третьим по величине населения 
в Центральном федеральном округе, также носит звание столицы «Золотого 
кольца» России. Согласно приказу Министерства культуры РФ и Министерства 
культурного развития РФ от 29 июля 2010 г. № 418/339 «Об утверждении перечня 
исторических поселений» г. Ярославль является историческим поселением 
федерального значения. На территории города существует большое количество 
памятников истории и культуры, имеется ядро исторической части города, кото-
рое находится на Стрелке — месте слияния рек Волги и Которосли.

В качестве объекта оценки был выбран земельный участок, не обремененный 
зонами охраны ОКН, с кадастровым номером 76:17:130101:128, расположенный 
по адресу: Ярославская область, г. Ярославль, ул. Рябиновая, уч. 16а (табл. 2).

Таблица 2 Характеристика объекта оценки

Table 2 Characteristics of the evaluation object

Характеристика Описание

Кадастровый номер 76:17:130101:128

Адрес г. Ярославль, ул. Рябиновая, уч. 16а

Вид разрешенного использования Индивидуальное жилищное строительство

Площадь, м2 540

Наличие коммуникаций газоснабжение +

электроэнергия +

водопровод +

Благоустройства Отсутствуют

Удаленность от исторического центра, км 6,27
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3  Результаты
Были выбраны следующие стоимостные факторы: площадь, дата предложения, 
статус объекта-аналога, наличие коммуникаций (газ, электричество, водопро-
вод), наличие благоустройства на участке, удаленность от исторического центра, 
наличие ОЗ.

Указанные факторы были выбраны из расчета, что данная информация явля-
ется доступной или ее можно корректно определить для каждого объекта- 
аналога. Необходимость наличия фактора «удаленность от исторического цен-
тра» обосновывается тем, что все объекты-аналоги находятся на различном 
расстоянии от границ ОКН, что приводит к некорректным расчетам в процессе 
оценки. После ввода корректировок влияние данного фактора было ликвиди-
ровано, что положительно отразилось на результате расчетов. Для определения 
удаленности объектов-аналогов от ОКН выбрана условная точка, находящаяся 
в границах ОКН. Расстояние до данной точки измерялось радиусом. Состав цено-
образующих факторов и их описание представлены в табл. 3.

Таблица 3 Перечень ценообразующих факторов земель ИЖС в г. Ярославле

Table 3 List of price-forming factors of individual housing construction lands in Yaroslavl

Фактор Описание

Дата сделки  
(дата экспозиции для объявлений)

Учитывает тенденции изменений цен на недвижимости 
за определенный период

Статус аналога Описывает статус объекта-аналога на рынке  
(сделка или предложение)

Площадь Определяет степень влияния размера участка 
на его стоимость

Наличие инженерных 
коммуникаций

Учитывает расположение инженерных коммуникаций 
в границах земельного участка повышает его стоимость

Наличие благоустройств Позволяет оценить благоустройства, расположенные 
на земельном участке, а именно наличие построек, 
многолетних насаждений, ограждений

Удаленность от исторического 
центра

Описывает расстояние до центра города, 
где сосредоточены ОКН

Наличие ОЗ Учитывает наличие обременений земельного участка 
зонами охраны ОКН

Следующий этап оценки подразумевает подбор объектов-аналогов и внесе-
ние корректировок.

В роли объекта-аналога выступает объект, который имеет схожие характери-
стики с объектом оценки, определяющие его стоимость. Как правило, количе-
ство факторов должно быть на один больше, чем количество ценнообразующих 
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факторов. На данном этапе был изучен рынок земельных участков, предназначен-
ных для ИЖС, рассматривались объявления о купле-продаже земельных участков, 
которые не застроены и обладают схожими с объектом оценки характеристи-
ками. В результате были собраны объекты-аналоги, близкие по характеристи-
кам к объекту оценки, попавшие в границы зон охраны ОКН, и объекты-аналоги 
земельных участков, находящихся вне границ зон охраны, в общем количестве 
16 объектов, из которых половина находится в границах ЗРЗ и половина не имеет 
никаких ограничений ЗОУИТ.

Основная сложность заключается в подборе объектов-аналогов с наиболее 
близкими к объекту оценки характеристиками. Также в силу цели исследования 
необходимо расположение объектов-аналогов в границах зоны охраны ОКН. 
Взаимное расположение объектов-аналогов представлено на рис. 1.

На следующем этапе оценки были внесены корректировки, после чего была 
получена стоимость земельных участков. Удельный показатель рыночной сто-
имости (УПРС) объектов недвижимости, находящихся в границе ЗРЗ и вне ее, 
представлен на рис. 2.

Зоны охраны ОКН

ОЗ

Зоны регулирования застройки 
и хозяйственной деятельности

ЗОПЛ

Объект оценки

Объект-аналог, находящийся вне ЗРЗ

Объект-аналог, находящийся в ЗРЗ
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5

7

3
4

8

2
1

6

2

3 6

4 5

1

8

ОО

Рис. 1 Взаимное расположение объектов-аналогов

Fig. 1 Mutual arrangement of analogous objects
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В ходе оценки стоимость земельного участка в границах зон охраны ОКН соста-
вила 4045 руб./м2, вне границ — 7014 руб./м2. Исходя из полученных результатов 
можно вывести коэффициент влияния зон охраны ОКН на стоимость земельного 
участка, который рассчитывается по формуле

зон ОКН

без зон ОКН

УПРС 4045 0,58,
УПРС 7014

K � � �

где УПРСзон ОКН — УПРС земельного участка в г. Ярославле с учетом влияния 
регламента ЗРЗ;
УПРСбез зон ОКН — УПРС земельного участка в г. Ярославле без учета влияния 
регламента ЗРЗ.

4  Обсуждение
В ходе анализа полученных результатов можно заключить, что на территории 
г. Ярославля наблюдается понижение рыночной стоимости земельных участков, 
предназначенных для ИЖС и обремененных зонами охраны ОКН, а именно зоной 
регулирования застройки и хозяйственной деятельности, на 42 %. Полученный 
коэффициент можно интерпретировать следующим образом: стоимость земель-
ного участка, который обременен регламентом ЗРЗ, будет на 42 % ниже стоимо-
сти точно такого же земельного участка, не обремененного такой зоной.

Рис. 2 Стоимость объектов-аналогов

Fig. 2 The cost of analogous objects

Удельный показатель рыночной стоимости объектов-аналогов

У
П

Р
С

, р
уб

.

10 000

9000

8000

7000

6000

5000

4000

3000

2000

1000

0
1  2  3  4  5  6  7  8

Номер объекта-аналога

Объект-аналог, находящийся вне ЗРЗ Объект-аналог, находящийся в ЗРЗ



17

Пространственные данные: наука и технологии 
Землеустройство, кадастр и мониторинг земель

Так, стоимость земельного участка, расположенного по адресу г. Ярославль, 
ул. Рябиновая, уч. 16а, с учетом влияния ЗРЗ и хозяйственной деятельности 
составляет 2 184 491 руб., стоимость без учета влияния таких зон — 3 787 295 руб. 
Другими словами, размер запрещений и ограничений использования данного 
земельного участка, предназначенного для ИЖС, в стоимостном эквиваленте 
составляет 1 602 804 руб.

Также полученные результаты соотносятся с другими исследованиями сто-
имости земель исторических поселений. В работе И.С. Дьячковой на примере 
г. Оренбурга коэффициент влияния зон охраны ОКН на рыночную стоимость 
земель для ИЖС в условиях малоактивного рынка составил 0,95. Проводя ана-
логию с полученными выше результатами, можно заключить, что на территории 
г. Оренбурга влияние зон охраны ОКН на рыночную стоимость земельного участка 
составляет 5. Соответственно, стоимость земельного участка с обременениями 
будет меньше, чем стоимость земельного участка без обременений, на 5 % [8].

Уменьшение рыночной стоимости объектов недвижимости связано 
с накладываемыми обременениями, которые, в свою очередь, ограничивают 
использование, следовательно, сокращают возможный доход владельца 
от использования объекта.

5  Выводы
В ходе исследования был применен метод парных продаж в процессе оценки 
земельного участка. Одним из важных результатов является определение 
коэффициента влияния ЗРЗ на рыночную стоимость объекта недвижимости 
в г. Ярославле. Полученный коэффициент позволяет сделать вывод о необходи-
мости учета ОКН и их зон охраны в процессе оценки недвижимости, поскольку воз-
никающие ограничения использования земель отражаются на стоимости объекта.
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ABSTRACT
This article considers the zones of protection of cultural heritage objects, namely 

the influence of such zones on the cost of real estate objects. Despite the fact that 

for land plots intended for individual housing construction, historical and cultural monuments 
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zones of protection of cultural heritage objects significantly limit the mode of use of these 

land plots, which leads to a decrease in potential income from the use of such lands, and, 

therefore, to the receipt of an overestimated market value of real estate objects. This work 

presents an analysis of regulatory documentation in the field of the protection regime of cultural 

heritage objects, provides a justification for the selected price-generating factors and assesses 

land plots with a comparative approach using the paired sales method. The result of the study 

is the calculated coefficient of influence of the zone of regulation of development and economic 

activity on the cost of land plots intended for individual housing construction, using the example 

of the city of Yaroslavl.
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КЛЮЧЕВЫЕ СЛОВА
сохранение культурного наследия, ошибки установления границ территорий, САПР, 

разрушение памятников, ограничение прав, точность определения координат территорий, 

пространственный анализ, проекты границ территорий памятников

АННОТАЦИЯ
Статья посвящена вопросу установления границ территорий объектов культурного 

наследия. В  ходе исследования при  помощи статистического анализа выявлены 

проблемы утраты и разрешения объектов культурного наследия, одной из причин 

которых являются проблемы установления границ территорий объектов культурного 

наследия. Актуальность темы исследования заключается в том, что у многих объектов 

культурного наследия отсутствуют закрепленные юридически границы их территорий, 

а уже установленные границы определены с ошибками. При помощи проведенного 
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с использованием ГИС1-технологий и системы автоматизированного проектирования 

пространственного анализа установленных границ территорий объектов культурного 

наследия в г. Выборге, утвержденных нормативно-правовыми актами, были выявлены 

и  классифицированы ошибки, возникшие при  установлении границ территорий 

рассматриваемых объектов культурного наследия. Данные ошибки влияют на правовой 

режим смежных земельных участков, что затрагивает интересы их правообладателей, 

а также способствует возникновению проблем при принятии градостроительных решений 

в процессе управления земельными ресурсами исторических поселений. Полученные 

результаты позволяют сделать вывод о необходимости совершенствования подхода 

к проектированию территорий объектов культурного наследия.

1  Введение
За последние полвека в России активно развивается сфера выявления, сохра-
нения и популяризации объектов культурного наследия (ОКН).

Однако, несмотря на постоянно совершенствующиеся юридические нормы, 
практика сохранения ОКН имеет негативные тенденции. Так, только на тер-
ритории Санкт-Петербурга 1317 памятников истории и культуры находится 
в неудовлетворительном состоянии, т.е. подвержены активному разрушению. 
Анализ статистических данных показывает, что, по данным Единой межведом-
ственной информационно-статистической системы, количество памятников, рас-
положенных на территории Санкт-Петербурга, с 2014 по 2021 год уменьшается 
из-за их разрушения и утраты почти на 70 единиц ежегодно2 (рис. 1).

1 ГИС — геоинформационная система.

2 �Официальные статистические показатели. [Электронный ресурс]. Режим доступа: https://www.fedstat.ru/ (дата обращения: 
28.06.2023).
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Fig. 1 Dynamics of the number of monuments of St. Petersburg by year
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Приведенная статистика иллюстрирует состояние ОКН и выявленных ОКН 
Санкт-Петербурга — крупного культурного центра страны, центральная часть 
которого является объектом всемирного наследия ЮНЕСКО и подлежит особой 
охране. Логично полагать, что менее известные ОКН по всей стране также 
находятся под воздействием негативных процессов, что представляет угрозу 
их сохранности.

Для сохранения ОКН в соответствии с охранным законодательством созда-
ются защитные зоны, зоны охраны и территории ОКН, которые по своей право-
вой природе накладывают ограничения использования земель в их границах [1].

Наиболее строгим правовым режимом обладают территории ОКН, так 
как непосредственно на них ОКН и размещается. Согласно ст. 3.1 Федерального 
закона от 25 июня 2002 г. № 73-ФЗ (далее — Закон № 73-ФЗ) «Об объектах культур-
ного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации»  
«территорией объекта культурного наследия является территория, непосред-
ственно занятая данным объектом культурного наследия и (или) связанная с ним 
исторически и функционально, являющаяся его неотъемлемой частью и уста-
новленная в соответствии с законодательством».

На местности размер и конфигурация территории ОКН зависят от охранного, 
строительно-технического, ландшафтно-средового, эмоционально-художествен-
ного и функционального факторов [2]. Очевидно, что большинство этих факторов 
сложно поддается объективной оценке и не имеет строгого математического 
представления. Эти факты порождают сложность процедуры установления над-
лежащей территории ОКН.

Границы территории ОКН в соответствии с п. 3 ст. 3.1 Закона № 73-ФЗ опреде-
ляются соответствующим проектом и утверждаются уполномоченным органом 
исполнительной власти. Правовое регулирование проекта границ террито-
рий ОКН на федеральном уровне регламентируется двумя нормативно-право-
выми актами: приказом Министерства культуры РФ от 4 июня 2015 г. № 1745 
«Об утверждении требований к составлению проектов границ территорий объ-
ектов культурного наследия» и Законом № 73-ФЗ (ред. от 20 октября 2022 г.).

На региональном и местном уровнях зачастую отсутствуют законодательно 
закрепленные методики и инструкции, что дает исполнителю — физическому 
или юридическому лицу, научно-проектной организации возможность не ограни-
чиваться строгими регламентами. Это влечет за собой поверхностное восприятие 
и зачастую халатный подход к ОКН со стороны исполнителя в силу стремления 
увеличить прибыль путем уменьшения трат. В проектах границ территорий ОКН 
обоснование прохождения таких границ дается в описательной форме на основе 
суждений экспертов, которые разрабатывают данный проект, без четких науч-
ных, методологических оснований, что приводит к субъективности получен-
ного результата. Также спорным остается вопрос использования современных 
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технических и программных средств и геодезических методов при проектиро-
вании границ территорий ОКН.

Помимо этого, в силу п. 7 ст. 3.1 Закона № 73-ФЗ, границы территорий ОКН 
подлежат обязательному внесению в Единый государственный реестр недвижи-
мости (ЕГРН) и отображению на Публичной кадастровой карте. Однако далеко 
не у всех ОКН внесены границы территорий. Так, по заявлению Росреестра 
от 8 декабря 2022 г.3, только у 14 % ОКН внесены сведения о границах территорий.

Вышеперечисленное может стать причиной некачественно установленных 
границ территорий ОКН и возникновения ошибок в процессе проектирования.

Данное исследование проведено с целью выявления и классификации про-
блем, неточностей и ошибок при установлении местоположения границ тер-
риторий ОКН на примере исторического поселения федерального значения 
г. Выборга для их последующего учета при разработке метода определения 
территорий ОКН на основе математической модели.

Важность исследований в данной сфере подтверждается наличием дру-
гих научных исследований по проблематике установления границ территории 
и охранных зон ОКН. Так, Е.Н. Быкова и И.С. Дьячкова в [2] указывают, что для 80 % 
всех ОКН не разработаны и не утверждены границы территорий ОКН. А.Ю. Перов 
и Н.Р. Пулбери в [3] также акцентируют внимание на том, что отсутствие терри-
торий ОКН или ошибки при их установлении негативно влияют на сохранность 
ОКН. Важность рационального определения границ территории ОКН подчеркива-
ется в работе [4]. Всеобщность проблемы подтверждают иностранные исследо-
вания по этой теме, такие как «Определение границ буферной зоны городского 
исторического наследия: случай Шедиана» [5]. Для улучшения данной ситуации 
И.С. Дьячкова в [2] предлагает использовать подход, основанный на математи-
ческих моделях, который способствует уменьшению ошибок при установлении 
границ территорий ОКН. За рубежом создается тенденция определения зон 
охраны ОКН с учетом индекса оценки устойчивости объекта культуры и исто-
рии от различных факторов [6]. Также следует отметить, что использование 
ГИС и других информационных программ при решении подобного рода задач 
является перспективным методом как в аспекте градостроительства [7], так 
и в аспекте планировки территории [8] и кадастрового учета [9].

3 �Сведения о 16 тыс. памятников истории и культуры включены в ЕГРН в 2022 году. [Электронный ресурс]. Режим доступа: 
https://rosreestr.gov.ru/press/archive/tysyachi-pamyatnikov-istorii-i-kultury-vklyucheny-v-egrn-v-2022-godu/ (дата обращения: 
28.06.2023). 

https://rosreestr.gov.ru/press/archive/tysyachi-pamyatnikov-istorii-i-kultury-vklyucheny-v-egrn-v-2022-godu/
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2  Материалы и методы
В качестве объекта исследования было взято историческое поселение феде-
рального значения г. Выборг Ленинградской области. Выборг является ста-
ринным городом с практически 80 памятниками истории и культуры, которые 
по причине своего возраста нуждаются в особой защите. В ходе исследования 
были проанализированы утвержденные Комитетом по сохранению культурного 
наследия Ленинградской области проекты границ территорий 40 ОКН, которые 
являются памятниками, а именно зданиями и строениями.

В ходе работы был проведен пространственный анализ информации, содер-
жащийся в утвержденных нормативно-правовых актах, а также сравнительный 
анализ текстовой и графической информации нормативно-правовых актов.

В качестве среды проведения исследований было выбрано программное 
обеспечение Autodesk AutoCAD 2023 и QGIS Desktop 3.28.3.

Исследование проводилось в четыре этапа:
1.	 Сбор и анализ исходных данных, а именно приказов об установлении пред-

мета охраны объектов культурного наследия (далее — Приказы) в количе-
стве 25 единиц. Источником получения сведений являлся официальный 
сайт Комитета по сохранению культурного наследия Ленинградской 
области4.

2.	 Подготовка базы данных в среде MS Office Excel, а также создание про-
ектов в среде QGIS и AutoCAD. На основе данных о координатах пово-
ротных точек границ территории ОКН из утвержденных Приказов были 
отображены в ГИС и в системе автоматизированного проектирования 
(САПР) вышеупомянутые границы.

3.	 Проведение пространственного анализа на соответствие картографиче-
ской информации из Приказов о геометрии границ территорий, получен-
ных в ходе составления проектов в программном обеспечении, реальному 
расположению памятников истории и культуры на местности.

4.	 Определение выявленных ошибок и их классификация.

4 �Комитет по сохранению культурного наследия Ленинградской области. [Электронный ресурс]. Режим доступа: https://
okn.lenobl.ru/ (дата обращения: 28.06.2023). 

https://okn.lenobl.ru/ 
https://okn.lenobl.ru/ 
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3  Результаты и обсуждение
Несмотря на высокий статус ОКН среди проектов границ их территорий, был 
выявлен ряд ошибок, которые можно разделить на следующие группы:

1)	 ошибки в выборе системы координат;
2)	 недостаточная точность определения координат поворотных точек;
3)	 ошибки в каталоге координат.

3.1  Ошибки в выборе системы координат

Каталог координат в Приказах, имеющих ошибки в выборе системы коор-
динат, составлен не в системе координат, установленной для ведения ЕГРН. 
Однако, исходя из п. 5.2 Федерального закона от 13 июля 2015 г. № 218-ФЗ 
(ред. от 18 марта 2023 г.) «О государственной регистрации недвижимости», пере-
чень координат поворотных точек границ территории ОКН должен вестись 
в местной системе координат5. Для г. Выборга местной системой координат 
является МСК-47.

В ходе пространственного анализа было выявлено, что координаты поворотных 
точек границ территорий двух ОКН в приказах Комитета по сохранению культур-
ного наследия Ленинградской области от 18 июля 2013 г. № 22 и от 22 июля 2013 г. 
№ 24 («Комплекс крепостных построек и сооружений на острове» и «Костел 
Гиацинта, XV–XVII вв.» соответственно) были представлены в иной системе коор-
динат. Объяснением этому служит факт утверждения проектов данных объектов 
до вступления в силу приказа Министерства культуры РФ от 4 июня 2015 г. № 1745 
«Об утверждении требований к составлению проектов границ территорий объ-
ектов культурного наследия» (2013 и 2015 годы соответственно)6. Однако спустя 
восемь лет не был издан нормативно-правовой акт, который бы уточнял коор-
динаты поворотных точек в новой системе координат. В самом приказе не ука-
зано, в какой системе координат были определены поворотные точки. Эти два 
факта делают невозможным для широкого круга лиц установление надлежащим 
образом местоположения границы территории ОКН, в том числе для смежных 
землепользователей, чьи интересы могут быть затронуты.

5 �Федеральный закон от 13 июля 2015 г. № 218-ФЗ (ред. от 18 марта 2023 г.) «О государственной регистрации недвижимости». 
[Электронный ресурс]. Режим доступа: https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_182661/ (дата обращения: 
28.06.2023).

6 �Приказ Министерства культуры РФ от 4 июня 2015 г. № 1745 «Об утверждении требований к составлению проектов 
границ территорий объектов культурного наследия». [Электронный ресурс]. Режим доступа: https://www.garant.ru/
products/ipo/prime/doc/71070616/ (дата обращения: 28.06.2023).

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_182661/
https://www.garant.ru/products/ipo/prime/doc/71070616/
https://www.garant.ru/products/ipo/prime/doc/71070616/
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3.2  Недостаточная точность определения 
координат поворотных точек

Говоря о точности определения координат точек при утверждении границ 
ОКН, следует отметить, что их точность не регулируется нормативно-право-
выми актами. Только точность определения координат точек объектов архео- 
логического наследия регламентирована письмом Министерства культуры РФ 
от 27 января 2012 г. № 12-01-39/05-АБ «О Методике определения границы тер-
ритории объекта археологического наследия». Например, для населенных пун-
ктов максимально допустимая ошибка составляет 0,1 м. Однако нельзя сказать, 
что данные нормы распространяются на все ОКН, следовательно, вопрос о точ-
ности определения координат в правовом поле остается нерешенным.

Рассматривая вопрос о приемлемой точности, следует обратиться к цели 
проекта границ территорий ОКН, а именно к утверждению границ территорий 
ОКН. С одной стороны, территория должна обеспечивать сохранность памятника, 
с другой — минимизировать ущерб при ограничении прав землепользователей 
при утверждении данной территории.

При анализе было выявлено 12 гра-
ниц территорий ОКН, линейная невязка 
координат поворотных точек которых 
при пространственном анализе по коор-
динатам и на картографических изобра-
жениях была существенна (>0,5 м).

Для  иллюстрации можно при-
вести следующий пример  — ОКН 
регионального значения «Комплекс 
построек военного ведомства», гра-
ницы которого утверждены приказом 
Комитета по сохранению культурного 
наследия Ленинградской области 
от 15 марта 2019 г. № 01-03/19-162.

Граница территории данного ОКН 
имеет 22 поворотные точки. Разница 
в местоположении этих точек на карто-
графическом изображении и в перечне 
координат показано на рис. 2, где зеле-
ным полигоном отмечено распо-
ложение по  картографическому 
материалу, а красной линией — из дан-
ных перечня координат.

Рис. 2 Разница местоположения границы 
ОКН между картографическом 
представлением и перечнем 
координат поворотных точек

Fig. 2 The difference in location 
of the boundary of the cultural heritage 
object between the cartographic 
representation and the list 
of coordinates of turning points
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Линейные невязки между узловыми точками внесены в табл. 1. Из нее 
видно, что пространственное несоответствие картографической документации 
и перечня координат поворотных точек может достигать 6,8 м, что в условиях 
плотной городской застройки недопустимо. При наличии расхождений в фак-
тическом и документарном местоположении территорий ОКН могут возникать 
споры и необоснованные ограничения прав землепользователей.

Таблица 1 Линейные невязки поворотных точек границы территории ОКН «Комплекс 
построек военного ведомства»

Table 1 Linear discrepancies of the turning points o the boundary of the territory of the cultural 
heritage object “Complex of buildings of the military department”

Номер поворотной 
точки

Линейная  
невязка, м

1 5,84

2 5,80

3 3,24

4 3,96

5 5,80

6 2,70

7 2,68

8 3,68

9 4,04

10 4,46

11 5,53

12 5,06

13 6,51

14 6,84

15 4,73

16 4,56

17 4,39

18 5,46

19 6,87

20 6,00

21 4,54

22 4,11
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3.3  Ошибки в перечне координат  
поворотных точек

В ходе исследования также были выявлены грубые ошибки при составле-
нии перечня координат поворотных точек границ территории ОКН Так, в при-
казе Комитета по сохранению культурного наследия Ленинградской области 
от 24 декабря 2018 г. № 01-03/18-627 «Об установлении границ территории и пред-
мета охраны объекта культурного наследия регионального значения „Особняк“ 
по адресу: Ленинградская область, Выборгский муниципальный район, г. Выборг, 
наб. 40-летия ВЛКСМ, д. 3» в перечне координат поворотных точек изображена 
схема границы территории ОКН (рис. 3), которая совпадает с положением ОКН 
на открытых картографических сервисах и приложенной к приказу карте.

Однако при  нанесении и  последовательном соединении точек в  САПР 
AutoCAD  2023 контур территории рассматриваемого ОКН отображается 
иначе (рис. 4).

Данная конфигурация не соответствует представленным в приказе графи-
ческим материалам и реальному расположению ОКН. Из этого можно сде-
лать вывод, что точка № 4 имеет некорректные координаты, что впоследствии 
может послужить причиной споров и других негативных последствий, напри-
мер нарушений режима и границ данной территории, которые могут сказаться 
на сохранности объекта.

Рис. 3 Схема границы территории ОКН 
в соответствии с картографическим 
содержанием приказа

Fig. 3 The scheme of the border 
of the territory of the cultural 
heritage object in accordance with 
the cartographic content of the order

1

2

3

4

Рис. 4 Граница территории ОКН 
в соответствии с перечнем координат 
поворотных точек

Fig. 4 The boundary of the territory of cultural 
heritage objects in accordance with 
the list of coordinates of turning points

1

2

3

4
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4  Выводы
Современная практика разработки проектов границ территорий ОКН на при-
мере исторического поселения федерального значения г. Выборга показывает, 
что в силу недостаточной проработанности в правовом поле вопроса о проек-
тировании границ территорий ОКН могут возникать ситуации, когда более 37 % 
проектов имеют ту или иную ошибку. Это возникает по ряду причин, среди кото-
рых можно выделить отсутствие требований к точности определения поворотных 
точек границ территорий ОКН и, как следствие, отсутствие строгого контроля 
за составлением таких проектов, несмотря на то что такие проекты утверждаются 
органом власти и проходят государственную историко-культурную экспертизу, 
в ходе которой уделяется недостаточное внимание картометрическим и земельно- 
кадастровым вопросам.

Для изменения ситуации необходимо нормативно закрепить четкий порядок 
подготовки, требования и допущения, предъявляемые к составлению проек-
тов границ территорий ОКН, поэтапные методики определения необходимых 
и достаточных границ, подкрепленные научно и математически, утвердить тре-
бования к точности определения координат, а также обновлять устаревшую 
информацию. Все данные действия должны быть нацелены на необходимую 
охрану ОКН и на защиту законных интересов, смежных с ОКН правообладателей.
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The relevance of the research topic lies in the fact that many cultural heritage sites do not have 

legally fixed boundaries of their territories, and already established boundaries are defined 

incorrectly. With the help of a spatial analysis of the established boundaries of the territories 

of cultural heritage objects in Vyborg, approved by regulatory legal acts, carried out using GIS 

technologies and CAD, errors that arose when establishing the boundaries of the territories 

of the cultural heritage objects under consideration were identified and classified. These errors 

affect the legal regime of adjacent land plots, which affects the interests of their rightholders, 

and also contribute to problems when making urban planning decisions in the process 

of managing land resources of historical settlements. The results obtained allow us to draw 

conclusions about the need to improve the approach to the design of territories of cultural 

heritage objects.
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АННОТАЦИЯ
В статье рассматриваются проблемы подготовки кадастровой документации — межевых 

и технических планов, которые впоследствии влияют на качество кадастровых работ. 

В частности, авторами установлено, что существующий подход к подготовке кадастровой 

документации может приводить к дополнительным ошибкам кадастрового инженера 

при копировании данных из исходных материалов, используемых при подготовке 

кадастровой документации [проектной документации, выписок из Единого государственного 

реестра недвижимости (ЕГРН) и иных документов] из-за недостаточного качества данных 

материалов. Наличие таких ошибок в кадастровой документации, в свою очередь, приводит 

к увеличению сроков подготовки кадастровой документации на время их выявления 

и исправления, а  также, в  наиболее неблагоприятных случаях, может приводить 

к внесению в ЕГРН недостоверных сведений. По результатам анализа действующего 

mailto:muhanovatanya%40mail.ru?subject=
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законодательства и практики осуществления кадастровых работ авторами выявлен ряд 

предпосылок к изменению подхода к подготовке кадастровой документации. В качестве 

решения указанных проблем предлагается разработка нового подхода к подготовке 

кадастровой документации для осуществления государственного кадастрового учета 

объектов недвижимости.

1  Введение
Одними из основных и наиболее важных государственных функций являются 
кадастровый учет и регистрация прав в отношении недвижимого имущества.

По результатам таких действий технические и правовые характеристики 
недвижимости подлежат внесению в Единый государственный реестр недви-
жимости (ЕГРН).

Действующим законодательством предусмотрено три способа внесения 
сведений в ЕГРН:

1)	 заявительный порядок;
2)	 уведомительный порядок;
3)	 межведомственное взаимодействие.
Уведомительный порядок и межведомственное взаимодействие — способы 

внесения сведений в ЕГРН, которые не связаны с участием кадастрового инже-
нера. Однако для внесения сведений о технических характеристиках, которое 
в большинстве случаев осуществляется через заявительный порядок, как пра-
вило, требуется подготовка кадастровой документации. И если кадастровая доку-
ментация будет некачественной, т.е. содержать неактуальную или ошибочную 
информацию, государственный кадастровый учет не будет осуществлен, в связи 
с чем объект недвижимости либо не будет поставлен на кадастровый учет, либо 
в уже имеющиеся в ЕГРН сведения не будут внесены необходимые изменения.

В результате страдают правообладатель объекта, поскольку он не может 
в полной мере распоряжаться своей недвижимостью (здесь речь идет и о госу-
дарстве), а также кадастровый инженер, так как приостановки и отказы ухудшают 
его статистику, что может стать причиной исключения его из саморегулируемой 
организации кадастровых инженеров.

Одной из причин некачественной кадастровой документации, по мнению 
авторов, являются действующие требования к ее подготовке.

В статье подробно рассмотрены действующие требования к подготовке када-
стровой документации, выявлены проблемы, которые приводят к снижению 
качества кадастровой документации и, как следствие, к приостановлениям госу-
дарственного кадастрового учета, и предложены варианты совершенствования 
кадастровой документации в целях повышения ее качества.
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Результатом исследования является новый вид кадастровой документации 
для осуществления государственного кадастрового учета объектов недвижимости.

Результат исследования актуален как для кадастровой деятельности, так 
и для системы кадастрового учета и регистрации прав, поскольку позволит 
повысить эффективность таких государственных услуг.

Цель исследования заключается в совершенствовании кадастровой докумен-
тации для повышения качества кадастровых работ.

Для достижения указанной цели определены следующие задачи:
	— изучить нормативно-правовые акты, регламентирующие требования 

к подготовке кадастровой документации;
	— выявить основные проблемы, возникающие при  осуществлении 

кадастровых работ;
	— определить критерии качества кадастровых работ и  кадастровой 

документации;
	— предложить новый способ оформления кадастровой документации, кото-

рый позволит повысить ее качество.

2  Материалы и методы
Результатом работы кадастрового инженера, в соответствии с требованиями 
федерального законодательства, является подготовка документации в отно-
шении объектов недвижимого имущества для внесения в ЕГРН сведений 
о таких объектах.

Основными видами указанной кадастровой документации являются:
	— межевые планы для земельных участков;
	— технические планы для объектов капитального строительства, помеще-

ний и машино-мест;
	— акты обследований для снятия с кадастрового учета объектов капиталь-

ного строительства.
В данном исследовании будут рассмотрены только межевые и технические 

планы, поскольку оформление именно этих документов наиболее проблематично.
Межевой план — документ, который составлен на основе кадастрового плана 

соответствующей территории или выписки из ЕГРН о соответствующем земель-
ном участке и в котором воспроизведены определенные сведения, внесенные 
в ЕГРН, а также указаны сведения об образуемых земельном участке или земель-
ных участках, либо о части или частях земельного участка, либо новые необходи-
мые для внесения в ЕГРН сведения о земельном участке или земельных участках.

Технический план — документ, в котором воспроизведены сведения, внесен-
ные в ЕГРН, и указаны сведения о здании, сооружении, помещении, машино-месте, 
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объекте незавершенного строительства или едином недвижимом комплексе, 
необходимые для государственного кадастрового учета такого объекта недви-
жимости, а также сведения о части или частях здания, сооружения, помеще-
ния, единого недвижимого комплекса либо новые необходимые для внесения 
в ЕГРН сведения об объектах недвижимости, которым присвоены кадастровые 
номера [1].

Качество кадастровой документации определяется внесением или невнесе-
нием сведений в ЕГРН по результатам кадастрового учета.

Основными критериями, которые, по мнению авторов, влияют на каче-
ство кадастровой документации, являются:

	— достоверность исходных данных;
	— время на подготовку кадастровой документации;
	— квалификация кадастрового инженера.

Необходимо отметить, что межевые и технические планы готовятся када-
стровым инженером не только на основании проведенных им измерений объ-
екта недвижимости, но и с учетом документов, которые в процессе кадастровых 
работ он получает от заказчика таких работ или из различных ведомств (рис. 1). 
К таким документам относятся, например, правоустанавливающие документы, 
градостроительная документация, проектная и разрешительная документация, 
судебные акты и иные документы [2].

Для того, чтобы приступить к выполнению работ, кадастровому инженеру 
необходимо заказать сведения ЕГРН в виде кадастрового плана территории (КПТ) 
и в виде выписок из ЕГРН. Причем такие сведения должны быть актуальными 
на момент осуществления учетных действий на основании подготовленного 
межевого плана.

При наличии противоречий между сведениями, содержащимися в меже-
вом плане, и сведениями ЕГРН, актуальными на момент осуществления учет-
ных действий, такие действия могут быть приостановлены по п. 49 ч. 1 ст. 26 
Федерального закона от 13 июля 2015 г. № 218-ФЗ «О государственной реги-
страции недвижимости» [1].

Таким образом, если сегодня кадастровый инженер передал заказчику меже-
вой план для подачи в Росреестр, а завтра по соседнему участку принято реше-
ние об осуществлении государственного кадастрового учета, выписка из ЕГРН, 
на основании которой был подготовлен межевой план, и сам межевой план уже 
содержат неактуальные сведения, и кадастровый учет приостанавливается1.

Для исправления межевого плана кадастровому инженеру необходимо 
повторно заказать сведения ЕГРН и внести необходимые изменения.

1 �Атаманов С.А., Косаруков З.С. Вопросы, которые возникают у государственных регистраторов. Ч. 1 // Учет недвижимости: 
электронный журнал: сайт «Кадастр.Москва». [Электронный ресурс]. Режим доступа: http://кадастр.москва/news/948 
(дата обращения: 09.02.2023).

http://кадастр.москва/news/948
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Рис. 1 Схема кадастровых работ по подготовке межевого плана для устранения реестровой ошибки

Fig. 1 The scheme of cadastral works on the preparation of the boundary plan to eliminate the registry error
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В большинстве случаев изменения необходимо вносить не только в тексто-
вую, но и в графическую часть межевого плана. И здесь необходимо отметить, 
что именно подготовка графической части кадастровой документации наибо-
лее затратна по времени.

Часто государственный кадастровый учет изменений земельного участка 
приостанавливается по причине несоответствия сведений о части земельного 
участка сведениям ЕГРН. Речь в таких случаях, как правило, идет о тех частях, 
которые формируются в ЕГРН при наложении на земельный участок зон с осо-
быми условиями использования территорий (ЗОУИТ).

Однако согласно действующему законодательству при подготовке межевого 
плана по образованию или изменению земельного участка не требуется форми-
ровать части земельных участков под ЗОУИТ — они формируются автоматизи-
рованно в ЕГРН при государственном кадастровом учете земельного участка [2].

Следующая проблема использования сведений ЕГРН будет рассмотрена 
на примере подготовки технического плана.

Согласно приказу Росреестра от 4 сентября 2020 г. № П/0329 [3] выписка 
из ЕГРН содержит раздел «План расположения помещения, машино-места 
на этаже (плане этажа)». Однако при внимательном прочтении можно обнару-
жить, что речь идет не о планах этажей здания, а о планах этажей помещений 
в здании. То есть если выписка из ЕГРН оформляется на здание или сооруже-
ние, в котором по данным ЕГРН поставлены на кадастровый учет помещения, 
то в указанный раздел выписки на здание или сооружение будут включены 
планы этажей таких помещений. Если же в здании или сооружении по данным 
ЕГРН нет поставленных на кадастровый учет помещений, то выписка из ЕГРН 
на такие объекты не будет содержать планы этажей.

Согласно актуальной позиции Росреестра план этажа здания или сооруже-
ния не отнесен к характеристикам здания или сооружения, предусмотренным 
ст. 8 Федерального закона от 13 июля 2015 г. № 218-ФЗ «О государственной 
регистрации недвижимости» [1]. Поэтому вносить в ЕГРН план этажа не нужно, 
а следовательно, такой план не подлежит предоставлению в составе выписки 
из ЕГРН. При этом у Росреестра планы этажей будут храниться в составе техни-
ческого плана в реестровом деле объекта недвижимости2.

Таким образом, существует проблема с получением планов этажей зданий 
из ЕГРН.

Однако, даже получив такие планы этажей, кадастровый инженер будет вынуж-
ден перечерчивать их в процессе подготовки технического плана, поскольку 
такие планы формируются, хранятся и предоставляются в формате JPEG, который 

2 �Почему в выписке из ЕГРН на здание нет актуальных поэтажных планов? // Учет недвижимости: электронный журнал: 
сайт «Кадастр.Москва». М., 2023. [Электронный ресурс]. Режим доступа: http://кадастр.москва/news/975 (дата обращения: 
05.04.2023).

http://кадастр.москва/news/975
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не предусматривает редактирование. Как отмечалось ранее, подготовка графи-
ческой части кадастровой документации является наиболее затратной по вре-
мени, что, в свою очередь, сказывается на стоимости кадастровых работ.

Также такой подход по переносу данных ЕГРН в кадастровую документацию 
увеличивает вероятность появления ошибок, что снова приводит к ухудшению 
качества кадастровой документации и к увеличению вероятности получить при-
остановку или отказ.

Таким образом, существующий подход к подготовке кадастровой докумен-
тации зачастую может приводить к тому, что кадастровый инженер совершит 
дополнительные ошибки при копировании данных из исходных материалов, 
используемых при подготовке кадастровой документации (проектной докумен-
тации, выписок ЕГРН и пр.), из-за недостаточного качества данных материалов. 
Наличие таких ошибок в кадастровой документации приводит к увеличению 
сроков подготовки кадастровой документации на время их выявления и исправ-
ления, а также, в самых неблагоприятных случаях, может приводить к внесению 
в ЕГРН недостоверных сведений.

Частично решить указанные проблемы с подготовкой кадастровой докумен-
тации помогает сервис «Личный кабинет кадастрового инженера» — раздел 
портала Росреестра, через который осуществляется информационное взаи-
модействие заинтересованного лица или кадастрового инженера с органом 
регистрации прав в электронной форме с использованием единой системы 
идентификации и аутентификации.

Особого внимания заслуживает предварительная автоматизированная 
проверка кадастровой документации  — проверяются логика построения 
XML-документа, а также корректность заполнения разделов текстовой части, 
в том числе с учетом актуальных сведений ЕГРН. Для проверки необходимо 
загрузить полностью подготовленный межевой или технический план. При этом 
результат проверки носит информационный характер, т.е. положительный резуль-
тат проверки не гарантирует осуществление органом регистрации прав государ-
ственного кадастрового учета.

Также предлагается обратить внимание на сервис «Подготовка схемы рас-
положения земельного участка на кадастровом плане территории», с помощью 
которого можно подготовить документ непосредственно в личном кабинете 
с использованием сведений ЕГРН и кадастровой карты (рис. 2).

Среди других сервисов, доступных не на портале Росреестра, которые када-
стровый инженер также использует в процессе осуществления кадастровых 
работ, можно выделить возможность проверить границы формируемого земель-
ного участка в Московской области на наличие пересечений с различными 
зонами и территориями с помощью сервиса «Градпроработка» на Геопортале 
Подмосковья (рис. 3).
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Рис. 2 Подготовка схемы расположения земельного участка на кадастровом 
плане территории

Fig. 2 Preparation of the layout of the land plot on the cadastral plan of the territory

Рис. 3 Справка о формируемом земельном участке по загруженным координатам 
на Геопортале Подмосковья

Fig. 3 Information about the land plot being formed according to the loaded coordinates 
on the Geoportal of the Moscow region
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3  Результаты и обсуждение
По результатам анализа действующего законодательства и практики осущест-
вления кадастровых работ выявлен ряд предпосылок к изменению подхода 
к подготовке кадастровой документации, а именно:

	— сроки на осуществление правовой экспертизы документов государствен-
ными регистраторами постоянно сокращаются (тот же объем работы 
регистратор должен делать за меньшее время);

	— при подготовке межевого плана для образования земельного участка 
не нужно указывать часть данных — они вносятся в ЕГРН автоматизиро-
ванно, например из реестра границ;

	— при  подготовке технического плана в  связи с  созданием здания 
или сооружения допускается не перечерчивать планы этажей, а исполь-
зовать планы из проектной документации;

	— при подготовке технического плана в связи с уточнением контура объекта 
капитального строительства допускается не включать в состав техниче-
ского плана планы этажей;

	— допускается кадастровый учет земельных участков без кадастровой 
документации по решению суда (при наличии в таком решении необхо-
димых сведений);

	— на портале Росреестра имеется сервис «Личный кабинет кадастрового 
инженера»;

	— существуют прочие сервисы для работы с недвижимостью.

4  Выводы
Подводя итог, можно сделать вывод о существовании потребности в изменении 
подхода к подготовке кадастровой документации.

В частности, необходимо уйти от подготовки громоздких документов по слож-
ным и нередко противоречивым требованиям и перейти к внесению отдельных 
характеристик кадастровым инженером непосредственно в ЕГРН. В таком слу-
чае кадастровому инженеру не нужно будет копировать содержащиеся в ЕГРН 
сведения — он будет добавлять новые сведения об объекте, а государственный 
регистратор сможет проверять и подтверждать каждую характеристику или сово-
купность характеристик отдельно, т.е. при повторной подаче нужно проверять 
не все ранее утвержденные характеристики, а только те, по которым ранее было 
вынесено решение о приостановлении.
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Для указанных изменений можно использовать сервис «Личный кабинет када-
стрового инженера» на портале Росреестра при условии расширения набора 
его функций.
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